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ВВЕДЕНИЕ 
 
Принятый 24.07.2007 г. Федеральный закон № 221-ФЗ «О государственном 
кадастре недвижимости» позволил изменить сложившуюся в Российской Федерации (РФ) 
систему учета объектов недвижимости, так как заменил государственный кадастровый 
учет земельных участков и технический учет зданий, строений и сооружений единым 
государственным кадастровым учетом недвижимого имущества. 
 В указанном выше Федеральном законе определено, что государственный 
кадастр недвижимости является систематизированным сводом сведений об учтенном 
недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении Государственной границы 
Российской Федерации, о границах между субъектами Российской Федерации, границах 
муниципальных образований, границах населенных пунктов, об особых экономических 
зонах, о территориальных зонах и зонах с особыми условиями использования территорий, 
о территориях объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов 
Российской Федерации.  
 Государственный кадастр недвижимости является федеральным государственным 
информационным ресурсом, который должен: 
 признавать права и обязанности граждан и юридических лиц на землю и иные 
объекты недвижимости, защищать от неопределенности и мошенничества, уменьшать 
количество земельно-имущественных споров;  
 служить основой для оценки объектов недвижимости, а также земельного и 
имущественного налогообложения; 
 обеспечивать получение пространственных и статистических данных об 
использовании и особенностях объектов недвижимости для осуществления земельно-
имущественной политики, для целей управления и контроля, территориального 
планирования, развития инфраструктуры и др.; 
 оказывать поддержку природоохранной деятельности; 
 содействовать активному развитию рынка недвижимости; 
 содействовать инвестированию в развитие территорий и объектов недвижимости; 
 способствовать улучшению качества жизни населения. 
 Таким образом, государственный кадастр недвижимости является важным 
общественным продуктом и по уровню его развития можно судить об уровне развития 
общества. 
 Актуальность темы данной выпускной квалификационной работы обусловлена 
необходимостью модернизации и оптимизации системы государственного кадастрового 
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учета объектов недвижимости с целью приведения ее в соответствие с современными 
требованиями общества.  
 Цель выпускной квалификационной работы: разработка рекомендаций по 
совершенствованию государственного кадастра недвижимости на территории Санкт-
Петербурга.  
 Задачи выпускной квалификационной работы:  
 анализ законодательных актов федерального и регионального уровней, 
являющихся правовой основой ведения государственного кадастра недвижимости и 
осуществления государственного кадастрового учета объектов недвижимости;  
 анализ особенностей и проблем осуществления государственного 
кадастрового учета объектов недвижимости на территории Санкт-Петербурга; 
 разработка рекомендаций по совершенствованию системы государственного 
кадастрового учета объектов недвижимости на территории Санкт-Петербурга. 
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ГЛАВА 1. ПРАВОВЫЕ АСПЕКТЫ ВЕДЕНИЯ 
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРА НЕДВИЖИМОСТИ И 
ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО 
УЧЕТА В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ  
 
1.1 Правовая основа ведения государственного кадастра недвижимости и 
осуществления государственного кадастрового учета 
 Основы регулирования земельно-имущественных отношений содержатся в 
Конституции РФ (принята всенародным голосованием 12.12.1993), понятие, режим и 
особенности регулирования различных видов недвижимого имущества определены в 
Гражданском (от 30.11.1994 № 51-ФЗ), Земельном (от 25.10.2001 № 136-ФЗ), Лесном 
(от 04.12.2006 № 200-ФЗ), Водном (от 03.06.2006 № 74-ФЗ), Градостроительном (от 
29.12.2004 № 190-ФЗ), Жилищном (от 29.12.2004 № 188-ФЗ) Кодексах РФ, а 
специальные нормы в отношении кадастровых отношений – в Федеральном законе от 
24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости».  
 В ст. 71 Конституции РФ отмечается, что к ведению Российской Федерации 
относятся: федеративное устройство и территория Российской Федерации; федеральная 
государственная собственность и управление ею;  определение статуса и защита 
государственной границы, территориального моря, воздушного пространства, 
исключительной экономической зоны и континентального шельфа Российской 
Федерации (статья 71 Конституции РФ, 1993). 
 В ст. 72 Конституции РФ отмечается, что в совместном ведении Российской 
Федерации и субъектов Российской Федерации находятся: вопросы владения, 
пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими природными 
ресурсами; разграничение государственной собственности; природопользование; 
охрана окружающей среды и обеспечение экологической безопасности; особо 
охраняемые природные территории; охрана памятников истории и культуры; 
жилищное, земельное, водное, лесное законодательство, законодательство о недрах, об 
охране окружающей среды (статья 72 Конституции РФ, 1993). 
 В ст. 9 Конституции РФ отмечается, что земля и другие природные ресурсы 
используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности 
народов, проживающих на соответствующей территории, а также что земля и другие 
природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной и 
иных формах собственности (статья 9 Конституции РФ, 1993). 
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 В ст. 35 отмечается, что право частной собственности охраняется законом. 
Каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и 
распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами. Никто не может 
быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Принудительное 
отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено только при 
условии предварительного и равноценного возмещения (статья 35 Конституции РФ, 
1993). 
 В ст. 36 Конституции РФ отмечается, что граждане и их объединения вправе 
иметь в частной собственности землю. Собственники природных ресурсов владеют, 
пользуются и распоряжаются землей и другими природными ресурсами свободно, если 
это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов 
иных лиц (статья 36 Конституции РФ, 1993). 
 Важным нормативным правовым актом в сфере регулирования кадастровых 
отношений является Гражданский Кодекс РФ. 
 Особое значение среди норм Гражданского Кодекса РФ имеет ст. 130, в которой 
определено, что к недвижимому имуществу относятся земельные участки, участки недр 
и все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, строения, 
объекты незавершенного строительства. К недвижимым вещам относятся также 
подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда 
внутреннего плавания (статья 130 Гражданского кодекса, 1994). 
 Стоит также отметить ст. 131 Гражданского Кодекса РФ, в которой отмечено, 
что право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения 
этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной 
регистрации в едином государственном реестре органами, осуществляющими 
государственную регистрацию прав на недвижимость и сделок с ней. Регистрации 
подлежат: право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного 
управления, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного 
пользования, ипотека, сервитуты (статья 131 Гражданского кодекса, 1994). 
 Основным правовым документом в области государственной регистрации прав  
на недвижимость является Федеральный закон от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 
Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним – 
юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, 
ограничения (обременения) перехода или прекращения прав на недвижимое имущество 
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в соответствии с Гражданским кодексом РФ. Не допускается осуществление 
государственной регистрации права на объект недвижимого имущества, который не 
считается учтенным в соответствии с Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости». 
 Земельный Кодекс РФ регулирует отношения, связанные с таким объектом 
недвижимого имущества, как земельный участок.  
 В ст. 1 Земельного Кодекса РФ отмечается, что земельное законодательство РФ 
исходит из того, что земля является не только природным ресурсом и составляет 
основу жизни и деятельности человека, но и является недвижимым имуществом, 
объектом права собственности и иных прав. Владение, пользование и распоряжение 
землей осуществляются собственниками земельных участков свободно, если это не 
наносит ущерб окружающей среде. Также в статье отмечено единство судьбы 
земельных участков и прочно связанных с ними объектов. Кроме этого в статье 
отмечен приоритет сохранения особо ценных земель и земель особо охраняемых 
территорий. Одним из принципов земельного законодательства РФ назван принцип 
деление земель по целевому назначению на категории, согласно которому правовой 
режим земель определяется исходя из их принадлежности к определенной категории и 
разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и 
требованиями законодательства. Сочетание интересов общества и интересов граждан 
осуществляется путем регулирования использования и охраны земель в интересах всего 
общества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, 
пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком (статья 1 
Земельного кодекса, 2001). 
  В ст. 6 Земельного Кодекса РФ объектами земельных отношений названы: земля 
как природный объект и природный ресурс; земельные участки; части земельных 
участков, а также отмечено, что земельный участок как объект права собственности 
является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и 
имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально 
определенной вещи.  
 Ст. 7 Земельного Кодекса РФ подразделяется земли Российской Федерации  на 
следующие категории: земли сельскохозяйственного назначения; земли населенных 
пунктов; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 
телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо 
охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли 
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запаса. Указывается, что земли используются в соответствии с установленным для них 
целевым назначением.  
 В Земельном Кодексе РФ отражены вещные права на землю (гл. 4); порядок 
осуществления права собственности на землю (гл. 3, 5); возникновение и прекращение 
прав на землю (гл. 5, 7). 
 Ранее в состав самостоятельных объектов недвижимого имущества были 
включены такие объекты, как леса, многолетние насаждения и обособленные водные 
объекты. То есть, такие объекты и земельный участок, на территории которого они 
были расположены, признавались самостоятельными объектами недвижимости, что на 
практике порождало ситуации двойной государственной регистрации прав на эти 
объекты. 
 Однако ситуацию изменило принятие нового экологического законодательства.  
 В новом Водном Кодексе РФ понятие «обособленный водный объект 
(замкнутый водоем)» было заменено термином «пруд, обводненный карьер» и было 
установлено, что они могут принадлежать на праве собственности только собственнику 
земельного участка. Таким образом, был установлен принцип единой правовой судьбы 
земельного участка и водного объекта, расположенного в его пределах. 
 Аналогичная ситуация сложилась и в отношении лесов - из состава 
недвижимого имущества были исключены леса и многолетние насаждения в связи с 
принятием Лесного кодекса РФ. К недвижимому имуществу относятся теперь только 
лесные участки, к которым согласно ст. 7 Лесного Кодекса РФ относятся земельные 
участки, которые расположены в границах лесничеств, лесопарков и образованы в 
соответствии с требованиями земельного законодательства. 
 Градостроительный Кодекс РФ выделяет четыре вида градостроительной 
документации: документы территориального планирования; документы 
градостроительного зонирования; документация по планировке территории; нормативы 
градостроительного проектирования. Первые три группы документов устанавливают 
отдельные характеристики участка, которые нужно оценивать при планировании 
капитального строительства.  
 С учетом п. 2 ст. 9 Градостроительного Кодекса РФ документы 
территориального планирования подразделяются на: документы территориального 
планирования Российской Федерации; документы территориального планирования 
субъектов Российской Федерации; документы территориального планирования 
муниципальных образований. К документам градостроительного зонирования законом 
отнесены правила землепользования и застройки. К документации по планировке 
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территории — проект планировки территории, проект межевания территории, 
градостроительный план земельного участка. Нормативы градостроительного 
проектирования подразделяются на местные и региональные (пункт 2 статья 9 
Градостроительного кодекса, 2004). 
 С учетом ст. 9 и ст. 26 Градостроительного Кодекса РФ документы 
территориального планирования: являются основанием для подготовки документации 
по планировке территории; являются основанием для принятия решения о 
резервировании земельного участка; являются основанием для изъятия земельного 
участка для публичных нужд; являются основанием для принятия решения о переводе 
земельного участка из одной категории в другую (статьи: 9, 26 Градостроительного 
кодекса, 2004). 
 К документам градостроительного зонирования Градостроительным Кодексом 
РФ отнесены только правила землепользования и застройки. Фактически эти правила 
устанавливают большинство характеристик земельного участка. 
 В соответствии с п. 2 ст. 30 Градостроительного Кодекса РФ правила включают 
в себя: порядок их применения и внесения изменений в правила; карту 
градостроительного зонирования; градостроительные регламенты (пункт 2 статья 30 
Градостроительного кодекса, 2004). 
 Порядок должен содержать позиции по регулированию вопросов изменения 
видов разрешенного использования земельных участков, подготовки документации по 
планировке территории и т. д. 
 Карта градостроительного зонирования фиксирует границы территориальных 
зон. При этом один земельный участок должен относиться только к одной 
территориальной зоне. Территориальная зона является совокупностью земельных 
участков, на которые распространяется один градостроительный регламент. 
 Ст. 35 Градостроительного Кодекса РФ предусматривает, что в правилах 
землепользования и застройки могут определяться жилые, общественно-деловые, 
производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктуры, зоны 
сельскохозяйственного использования, зоны рекреационного назначения, зоны особо 
охраняемых территорий, зоны специального назначения, зоны размещения военных 
объектов и иные виды территориальных зон (статья 35 Градостроительного кодекса, 
2004). 
 Градостроительный регламент включает в себя информацию: о видах 
разрешенного использования земельных участков и объектов капитального 
строительства; о предельных (минимальных и (или) максимальных) размерах 
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земельных участков и предельных параметрах разрешенного строительства, 
реконструкции объектов капитального строительства; об ограничениях использования 
земельных участков и объектов капитального строительства. 
 Проект планировки играет важную роль в регулировании отношений по 
землепользованию и капитальному строительству: определяет расположение 
территорий общего пользования, которые не подлежат приватизации; является 
основанием для принятия решения об изъятии земельного участка, о предоставлении 
участка в собственность или аренду; определяет параметры строительства, если проект 
реализуется в рамках договора о развитии застроенной территории или договора 
комплексного освоения территории. 
 Проекты межевания обычно разрабатываются одновременно с проектами 
планировки территории. Основная цель этого документа состоит в определении 
местоположения границ образуемых и изменяемых земельных участков.  
 Градостроительный Кодекс РФ относит градостроительный план земельного 
участка  к документации по планировке территории. Но Верховный Суд РФ отметил, 
что градостроительный план «является документом, который не устанавливает каких-
либо прав и ограничений, а содержит сведения, позволяющие идентифицировать 
земельный участок и определить его месторасположение по отношению к другим 
земельным участкам, объектам капитального строительства, объектам недвижимости, 
линейным объектам и другим объектам и зонам» (Определение Верховного Суда РФ от 
07.08.2013 № 5-АПГ13-23). Значение градостроительного плана состоит в том, что он 
является основанием для подготовки проектной документации, получения разрешения 
на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. 
 Нормы Жилищного Кодекса РФ касаются жилищных отношений, объектом 
которых выступают жилые помещения, которые могут создаваться в результате 
строительства, реконструкции, перевода нежилого помещения в жилое и т.д. При 
появлении такого объекта сведения о нем предоставляются органам кадастрового 
учета.  
 
1.2 Основные положения Федерального закона «О государственном кадастре 
недвижимости» 
 Принятый 24.07.2007 г. Федеральный закон № 221-ФЗ «О государственном 
кадастре недвижимости» (далее – ФЗ) позволил изменить сложившуюся в Российской 
Федерации систему учета объектов недвижимости. ФЗ заменил государственный 
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кадастровый учет земельных участков и технический учет зданий, строений и 
сооружений единым государственным кадастровым учетом недвижимого имущества. 
 В ст.1 этого ФЗ определено, что государственный кадастр недвижимости 
является систематизированным сводом сведений об учтенном недвижимом имуществе, 
а также сведений о прохождении Государственной границы Российской Федерации, о 
границах между субъектами Российской Федерации, границах муниципальных 
образований, границах населенных пунктов, об особых экономических зонах, 
созданных в соответствии с Федеральным законом от 22.06.2005 № 116-ФЗ «Об особых 
экономических зонах в Российской Федерации», о территориальных зонах и зонах с 
особыми условиями использования территорий, о территориях объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, иных 
предусмотренных ФЗ сведений. Государственный кадастр недвижимости является 
федеральным государственным информационным ресурсом (пункт 2 статья 1 221-ФЗ, 
2007). 
 Государственным кадастровым учетом недвижимого имущества признаются 
действия уполномоченного органа по внесению в государственный кадастр 
недвижимости сведений о недвижимом имуществе, которые подтверждают 
существование такого недвижимого имущества с характеристиками, позволяющими 
определить такое недвижимое имущество в качестве индивидуально-определенной 
вещи, или подтверждают прекращение существования такого недвижимого имущества, 
а также иных предусмотренных ФЗ сведений о недвижимом имуществе (пункт 3статья 
1 221-ФЗ, 2007). 
 Положения ФЗ применяются для земельных участков, зданий, сооружений, 
помещений, объектов незавершенного строительства, а так же для подземных 
сооружений. Положения ФЗ не применяются в отношении участков недр, воздушных и 
морских судов, судов внутреннего плавания и космических объектов, предприятий как 
имущественных комплексов. 
 В ст. 4 ФЗ отражены следующие основные принципы ведения государственного 
кадастра недвижимости: единство технологии его ведения на всей территории 
Российской Федерации, обеспечение общедоступности и непрерывности актуализации 
содержащихся в нем сведений, сопоставимость кадастровых сведений со сведениями, 
содержащимися в других государственных информационных ресурсах (статья 4 221-
ФЗ, 2007). 
 Ведение государственного кадастра недвижимости осуществляется органом 
кадастрового учета. 
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 Ст. 5 ФЗ устанавливает, что каждый объект недвижимости, сведения о котором 
внесены в государственный кадастр недвижимости, имеет неизменяемый, не 
повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации государственный 
учетный номер (кадастровый номер). Кадастровые номера присваиваются объектам 
недвижимости органом кадастрового учета (пункт 1 статья 5 221-ФЗ, 2007). 
 
1.3 Особенности кадастрового учета различных объектов недвижимости 
 Особенности осуществления кадастрового учета отдельных видов объектов 
недвижимости и учета частей объектов недвижимости отражены в федеральном законе 
№ 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости». Кадастровый учет 
осуществляется в связи с образованием или созданием объекта недвижимости, 
прекращением его существования, либо изменением уникальных характеристик 
объекта недвижимости. 
 
1.3.1 Особенности кадастрового учета при образовании объектов недвижимости 
 В ст. 24 ФЗ отражены следующие особенности осуществления кадастрового 
учета при образовании объектов недвижимости.  
 В случае образования двух и более объектов недвижимости в результате 
преобразования объекта или объектов недвижимости постановка на кадастровый учет 
всех образуемых объектов недвижимости осуществляется одновременно по одному 
заявлению при наличии необходимых для их кадастрового учета документов (пункт 1 
статья 24 221-ФЗ, 2007). 
 В случае образования объекта недвижимости в результате выдела доли из 
объекта недвижимости представляется заявление о постановке на учет такого 
образуемого объекта недвижимости и необходимые для его кадастрового учета 
документы. Это правило распространяется также и на случаи образования земельных 
участков в результате раздела (пункт 2 статья 24 221-ФЗ, 2007). 
 Учет изменений преобразуемого объекта недвижимости или снятие с учета 
преобразуемых объектов недвижимости осуществляется без заявления в течение трех 
рабочих дней с даты государственной регистрации прав на образованные из таких 
объектов недвижимости иные объекты недвижимости (пункт 3 статья 24 221-ФЗ, 2007).  
 Учет изменений преобразуемого земельного участка или снятие с учета 
преобразуемых земельных участков, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, также осуществляется без заявления в течение трех 
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рабочих дней с даты государственной регистрации соответствующего права либо 
государственной регистрации аренды на образованные из таких земельных участков 
иные земельные участки (пункт 3.1 статья 24 221-ФЗ, 2007). 
 Внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения при постановке 
на учет образованного объекта недвижимости или образованных объектов 
недвижимости носят временный характер, за исключением сведений о земельных 
участках, занятых площадями, улицами, проездами, набережными, скверами, 
бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами общего пользования, 
образование которых предусмотрено утвержденным в установленном 
законодательством о градостроительной деятельности порядке проектом межевания 
территории, а также случаев, если право собственности на данные объекты 
недвижимости считается возникшим в силу вступления в действие федеральных 
законов вне зависимости от момента государственной регистрации этого права (пункт 4 
статья 24 221-ФЗ, 2007).  
 Внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения о земельном 
участке или земельных участках, в отношении которых заключено соглашение или 
принято решение о перераспределении, исключаются из кадастра с момента 
государственной регистрации прав на образованный или образованные в результате 
этого перераспределения земельный участок или земельные участки (пункт 4 статья 24 
221-ФЗ, 2007).  
  В течение срока действия временного характера внесенных в государственный 
кадастр недвижимости сведений об объекте недвижимости по заявлению собственника 
объекта недвижимости или собственников объектов недвижимости, в результате 
преобразования которых был образован такой объект недвижимости, сведения о таком 
объекте недвижимости могут быть аннулированы и исключены из государственного 
кадастра недвижимости (пункт 5 статья 24 221-ФЗ, 2007).  
 В течение срока действия временного характера внесенных в государственный 
кадастр недвижимости сведений об объекте недвижимости, образованном на основании 
решения органа государственной власти или органа местного самоуправления об 
изъятии земельного участка или земельных участков для государственных или 
муниципальных нужд, эти сведения могут быть исключены из государственного 
кадастра недвижимости по заявлению лица, на основании заявления которого эти 
сведения были внесены в государственный кадастр недвижимости, либо на основании 
решения суда (пункт 5.1 статья 24 221-ФЗ, 2007). 
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1.3.2 Особенности кадастрового учета отдельных видов объектов недвижимости 
 В ст. 25 ФЗ отражены следующие особенности осуществления кадастрового 
учета отдельных видов объектов недвижимости.  
 Внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения при постановке 
на учет земельного участка носят временный характер (пункт 1 статья 25 221-ФЗ, 
2007).  
 Орган кадастрового учета снимает с учета земельный участок только в случае, 
если такой земельный участок является преобразуемым объектом недвижимости и 
подлежит снятию с учета в соответствии с особенностями осуществления кадастрового 
учета при образовании объектов недвижимости (пункт 2 статья 25 221-ФЗ, 2007).  
 Орган кадастрового учета снимает с учета часть земельного участка, сведения о 
которой внесены в государственный кадастр недвижимости, в случае снятия с учета 
здания, сооружения, объекта незавершенного строительства в связи с прекращением их 
существования (пункт 2.1 статья 25 221-ФЗ, 2007) .  
 Кадастровый учет в связи с изменением площади земельного участка и (или) 
изменением описания местоположения его границ, за исключением описанных в п.1.3.1 
случаев, осуществляется при условии, если такие изменения связаны с уточнением 
описания местоположения границ земельного участка, кадастровые сведения о котором 
не соответствуют установленным требованиям к описанию местоположения границ 
земельных участков (пункт 3 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 Если при постановке на учет или при учете изменений земельного участка в 
связи с уточнением части границ земельного участка, которая одновременно является 
частью границ других земельных участков (смежных земельных участков), и (или) 
изменением площади земельного участка требуется внесение изменений в сведения 
государственного кадастра недвижимости о смежных с ним земельных участках. При 
этом представление дополнительных заявлений о внесении изменений в сведения 
государственного кадастра недвижимости в отношении смежных земельных участков 
не требуется. Местоположение границ земельных участков считается согласованным 
только при наличии в акте согласования местоположения границ личных подписей всех 
заинтересованных лиц или их представителей (пункт 3.1 статья 25 221-ФЗ, 2007) .  
 В случае если площадь земельного участка, границы которого уточняются в 
ходе кадастровых работ, соответствует утвержденным в соответствии с земельным 
законодательством нормам отвода земель и на этом земельном участке находятся 
здание, сооружение, объект незавершенного строительства, принадлежащие 
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правообладателю этого земельного участка, местоположение границ земельных 
участков считается согласованным, если результат согласования местоположения 
границ оформляется кадастровым инженером в форме акта согласования 
местоположения границ на обороте листа графической части межевого плана (пункт 3.1 
статья 25 221-ФЗ, 2007). 
  Если здание или сооружение не поставлено на учет, постановка на учет 
помещения, расположенного в таком здании или сооружении, осуществляется при 
условии одновременной постановки на учет такого здания или сооружения. В этом 
случае представляются одно заявление о постановке на учет указанного помещения и 
такого здания или сооружения и необходимые для кадастрового учета документы. Эти 
правила не применяются при осуществлении кадастрового учета жилых помещений в 
многоквартирном доме (пункт 4 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 При кадастровом учете зданий при постройке на нем дополнительного 
этажа, прежде всего, осуществляется кадастровый учет изменений зданий, а затем 
постановка на государственный кадастровый учет нового помещения, образованного 
вследствие достройки дополнительного этажа. Дополнительная информация о 
кадастровом учете при реконструкции зданий, строений, сооружений содержится в 
Письме ФГБУ «ФКП Росреестра» от 23.06.2014 № 14-исх/07086-ГЕ/14 «О 
реконструкции объектов недвижимости».  
 При постановке на кадастровый учет многоквартирного дома осуществляется 
постановка на учет всех расположенных в нем помещений, в том числе составляющих 
общее имущество в таком многоквартирном доме (пункт 4.1 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 Орган кадастрового учета при поступлении в порядке информационного 
взаимодействия копии разрешения на ввод объекта в эксплуатацию осуществляет 
постановку на кадастровый учет такого объекта в установленные сроки статьей 17 ФЗ 
(пункт 4.2 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 После государственной регистрации права собственности на здание или 
сооружение допускается снятие с учета помещения (помещений), расположенных в 
таком здании или сооружении, на основании заявления собственника здания или 
сооружения либо его представителя и необходимых для кадастрового учета документов 
(пункт 5 статья 25 221-ФЗ, 2007).  
 После государственной регистрации права собственности на квартиру орган 
кадастрового учета снимает с учета комнаты в такой квартире (пункт 6 статья 25 221-
ФЗ, 2007). 
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 При постановке объекта недвижимости на государственный кадастровый учет в 
государственный кадастр недвижимости вносятся сведения об уникальных 
характеристиках объекта недвижимости, в том числе о виде объекта недвижимости. 
При этом объект незавершенного строительства является самостоятельным видом 
объектов недвижимости. Исходя из п. 2 ч. 2 ст. 7 ФЗ в государственный кадастр 
недвижимости в качестве дополнительных сведений об объекте недвижимости 
вносится, в том числе, кадастровый номер объекта недвижимости, в результате 
реконструкции которого или иного соответствующего законодательству Российской 
Федерации действия с которым был образован другой объект недвижимости. Учитывая 
эти положения, в отношении объекта недвижимости, строительство которого 
завершено, должна осуществляться его постановка на государственный кадастровый 
учет как соответственно здания или сооружения с внесением в государственный 
кадастр недвижимости, в том числе, кадастрового номера объекта незавершенного 
строительства с присвоением такому зданию или сооружению нового кадастрового 
номера (статья 7 221-ФЗ, 2007). 
 При осуществлении кадастрового учета здания или сооружения в связи с 
прекращением его существования орган кадастрового учета одновременно снимает с 
учета все помещения в таком здании или сооружении. Основанием для снятия с учета 
этих помещений является заявление о снятии с учета такого здания или сооружения 
(пункт 7 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 При осуществлении кадастрового учета помещения в связи с прекращением его 
существования, если представленный с заявлением о снятии с учета этого помещения 
акт обследования подтверждает прекращение существования в целом здания или 
сооружения, в которых было расположено это помещение, орган кадастрового учета 
снимает с учета такое здание или сооружение и все расположенные в нем помещения. 
Основанием для снятия с учета такого здания или сооружения и всех расположенных в 
нем помещений является указанное заявление (пункт 8 статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 Постановка на учет объекта недвижимости, созданного на предназначенном 
для ведения дачного хозяйства или садоводства земельном участке, либо гаража 
или иного объекта недвижимости, для строительства, реконструкции которых выдача 
разрешения на строительство не требуется, осуществляется на основании Декларации о 
таком объекте недвижимости, представленной вместе с заявлением о государственной 
регистрации прав. Эти правила не ограничивают возможности постановки на учет 
указанного объекта недвижимости на основании заявления о постановке на учет и 
необходимых для такого учета документов. Если заявитель обладает правом 
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собственности на земельный участок, правом пожизненного наследуемого владения 
или правом постоянного (бессрочного) пользования таким земельным участком, в 
пределах которого расположен указанный  объект недвижимости, то в составе 
документов для постановки на учет может быть представлена составленная и 
заверенная заявителем Декларация об указанном объекте недвижимости (пункт 9 
статья 25 221-ФЗ, 2007). 
 Согласно Письму Минэкономразвития России от 29.05.2013. № 10571- ПК/Д23и 
«О порядке осуществления государственного кадастрового учета отдельных типов 
сооружений (линейных и тому подобных)»   линии электропередачи, линии связи, в 
том числе линейно-кабельные сооружения, трубопроводы, автомобильные дороги, 
железнодорожные линии (железнодорожные пути) и другие подобные сооружения, 
расположенные на территории более одного кадастрового округа (линейные 
сооружения), относятся к объектам недвижимости, государственный кадастровый учет 
которых осуществляется в соответствии с ФЗ. 
 По мнению Минэкономразвития России, при осуществлении государственного 
кадастрового учета линейных сооружений целесообразно применять нормы Порядка 
ведения государственного кадастра недвижимости, утвержденного Приказом 
Минэкономразвития России от 04.02.2010 № 42, с учетом следующих особенностей. 
Все кадастровые процедуры, предусмотренные действующим законодательством, в том 
числе учет изменений объекта недвижимости, внесение кадастровых сведений в 
соответствии с документами, поступающими в орган кадастрового учета в порядке 
информационного взаимодействия, в отношении линейных сооружений 
осуществляются уполномоченным органом кадастрового учета. Кадастровый учет 
линейных сооружений осуществляется в реестре объектов недвижимости кадастрового 
округа «Общероссийский», при этом сведения об условных частях линейного 
сооружения подлежат внесению в реестры объектов недвижимости кадастровых 
округов, на территории которых они расположены. (Письмо Минэкономразвития 
России№ 10571-ПК/Д23и, 2013) 
 Лесные участки являются в соответствии со ст. 7 Лесного Кодекса РФ одним из 
видов земельных участков и относятся к объектам недвижимости. В соответствии со ст. 
16 ФЗ в случае образования объекта недвижимости или изменения его характеристик 
производится его государственный кадастровый учет. Необходимость проведения 
государственного кадастрового учета в отношении лесных участков подтверждается 
также требованиями ст. 72 Лесного Кодекса РФ, в соответствии с которыми объектом 
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аренды могут быть только лесные участки, находящиеся в государственной или 
муниципальной собственности и прошедшие государственный кадастровый учет.   
 В настоящее время государственный кадастровый учет лесных участков 
необходим только в случаях их предоставления для осуществления рекреационной 
деятельности. Однако возможно и предоставление лесных участков, прошедших 
государственный кадастровый учет для любых видов использования лесов, 
предусмотренных ст. 25 Лесного Кодекса РФ.  
 К специфике постановки на кадастровый учет таких объектов недвижимости, 
как лесные участки, относится то, что в соответствии с п. 6 ст. 39 ФЗ согласование 
границ образуемых лесных участков проводится без их установления на местности 
независимо от требований заинтересованных лиц. 
 К водным объектам Водный кодекс РФ относит природные или искусственные 
водоемы, водотоки либо иные объекты, постоянное или временное сосредоточение вод 
в которых имеет характерные формы и признаки водного режима (статья 1 водного 
кодекса, 2006). 
 На территории РФ в соответствии со ст. 31 Водного Кодекса РФ ведется 
государственный учет водного фонда, осуществляемый в рамках ведения 
государственного водного реестра. 
 В соответствии со ст. 8 Водного Кодекса РФ пруд, обводненный карьер, 
расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве 
собственности субъекту РФ, муниципальному образованию, физическому или 
юридическому лицу, также находятся в собственности у вышеперечисленных 
субъектов и лиц. Следовательно, если обособленный водный объект и участки недр, к 
которым относятся подземные водные объекты, считать объектами недвижимости в 
соответствии с определением Гражданского Кодекса РФ, то они подлежат учету, 
осуществляемому в рамках ведения государственного кадастра недвижимости. 
Технологически процедура внесения в государственный кадастр недвижимости 
сведений о водных объектах, расположенных на земельных участках, идентична 
процедуре учета любого иного земельного участка. 
 Вместе с тем ст. 7 Федерального закона от 03.06.2006 № 73-ФЗ «О введении в 
действие Водного кодекса Российской Федерации» указывает, что пруд, обводненный 
карьер могут располагаться в границах нескольких земельных участков. И это 
обстоятельство обуславливает ограничение оборотоспособности таких земельных 
участков (пункт 5 статья 27 Земельного Кодекса РФ). 
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 Таким образом, государственная политика Российской Федерации в сфере 
земельно-имущественных отношений направлена на рациональное использование 
земель и объектов недвижимости, а также на обеспечение государственных гарантий 
права собственности и иных вещных прав на объекты недвижимости.  
 Регулирование этой сферы находится в процессе развития и совершенствования.  
 Этот процесс обеспечивается Федеральной целевой программой «Развитие 
единой государственной системы регистрации прав и кадастрового учета 
недвижимости (2014 - 2019 годы)», основной целью которой является гармонизация 
сферы земельно-имущественных отношений, базирующаяся на соблюдении интересов, 
на взаимной ответственности и на совместных усилиях государства, бизнеса и 
общества. Программой также установлено, что к 2019 году доля объектов 
недвижимости, сведения о которых содержатся в государственном кадастре 
недвижимости, Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним (едином государственном реестре объектов недвижимости) должна быть 
увеличена до 100 процентов (Постановление Правительства № 903, 2013). 
 С 1 января 2017 года начнет действовать Федеральный закон от 13.07.2015 № 
218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», который объединяет и 
конкретизирует положения Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ  «О 
государственном кадастре недвижимости» и Федерального закона от 21.07.1997 № 122-
ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 
 Со дня вступления нового закона о регистрации  все процедуры по оформлению 
недвижимости – от кадастрового учета до получения документов о праве 
собственности будут объединены в единую цепочку. 
 Кроме того, новый закон значительно упрощает процедуру кадастрового учета 
объектов недвижимости. 
 Документы на регистрацию можно будет подать в электронной форме через 
единый портал государственных и муниципальных услуг. Это позволит заявителю, 
независимо от его местоположения, поставить на государственный кадастровый учет 
недвижимое имущество, расположенное на территории Российской Федерации и 
получить сведения об объектах недвижимости, не перемещаясь по стране для 
осуществления своих прав. 
 Улучшение ситуации в сфере кадастрового учета невозможно без развития 
системы межведомственного взаимодействия, совершенствования качества сведений, 
усиления ответственности собственников и специально уполномоченных лиц. 
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ГЛАВА 2. АНАЛИЗ ОСОБЕННОСЕТЙ И ПРОБЛЕМ 
ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО 
УЧЕТА НЕДВИЖИМОСТИ НА ТЕРРИТОРИИ САНКТ-
ПЕТЕРБУРГА 
 
2.1 Правовые вопросы осуществления государственного кадастрового учета на 
территории Санкт-Петербурга 
 Город федерального значения – город, являющийся отдельным субъектом 
Российской Федерации, отличается от других субъектов особой формой организации 
местного самоуправления. Город федерального значения имеет равные права с 
остальными субъектами Российской Федерации. Города федерального значения не 
являются муниципальными образованиями, внутри них самих образуются 
внутригородские муниципальные образования. Статус города федерального значения 
определен в Конституции Российской Федерации. Согласно п.3 ст. 5 Конституции РФ, 
город федерального значения, как и любой другой субъект Российской Федерации, 
имеет свой устав и законодательство, принимаемые его представительным органом.  
 Региональное законодательство в сфере территориального развития Санкт-
Петербурга представлено следующими документами: 
 Закон Санкт-Петербурга от 21.12.2005 № 728-99 «О Генеральном плане Санкт-
Петербурга» (Название в редакции, введенной в действие с 15 марта 2009 года 
Законом Санкт-Петербурга от 19.01.2009 № 820-7. В предыдущей редакции 
название «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон охраны 
объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга»);    
 Закон Санкт-Петербурга от 04.02.2009 № 29-10 «О правилах землепользования и 
застройки Санкт-Петербурга»;  
 Закон Санкт-Петербурга от 19.09.2007 № 430-85 «О зеленых насаждениях 
общего пользования»;  
 Закон Санкт-Петербурга от 23.06.2010 № 396-88 «О зеленых насаждениях в 
Санкт-Петербурге»;  
 Закон Санкт-Петербурга от 28.10.2009 № 508-100 «О градостроительной 
деятельности в Санкт-Петербурге»;  
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 Закон Санкт-Петербурга от 05.07.2006 № 400-61 «О порядке организации и 
проведения публичных слушаний и информирования населения при 
осуществлении градостроительной деятельности в Санкт-Петербурге»; 
 Постановление Правительства Санкт-Петербурга от 16.05.2006 № 596 «Об 
утверждении Положения о порядке взаимодействия исполнительных органов 
государственной власти по вопросам подготовки и согласования документации 
по планировке территорий»; 
 Постановление Правительства Санкт-Петербурга от 15.05.2007 № 491 «Об 
утверждении Положения о порядке взаимодействия исполнительных органов 
государственной власти Санкт-Петербурга при организации и проведении 
публичных слушаний и информировании населения при осуществлении 
градостроительной деятельности в Санкт-Петербурге». 
 На территории Санкт-Петербурга в связи с выходом Приказа Росреестра от 
11.03.2010 №П/93 «О наделении федеральных государственных учреждений 
«Земельная кадастровая палата» («Кадастровая палата») по субъектам Российской 
Федерации полномочиями органа кадастрового учета» полномочия органа 
кадастрового учета по оказанию государственных услуг в сфере ведения 
государственного кадастра недвижимости и осуществления государственного 
кадастрового учета недвижимого имущества принадлежат Филиалу ФГБУ 
«Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, 
кадастра и картографии» по г. Санкт-Петербургу.  
 Утверждение границ земельных участков, а так же взаимодействие 
исполнительных органов государственной власти Санкт-Петербурга при утверждении 
границ земельного участка происходит на основе Распоряжения Правительства Санкт-
Петербурга от 25.12.2003 № 31-рп «О порядке взаимодействия исполнительных 
органов государственной власти Санкт-Петербурга при утверждении границ 
земельного участка».  
 Законом, устанавливающим порядок учета недвижимого имущества, 
находящегося в собственности Санкт-Петербурга, является Закон Санкт-Петербурга от 
17.04.2001 № 282-39 «О Реестре собственности Санкт-Петербурга (Часть I. 
Недвижимое имущество)». В положениях этого закона говорится о принципах 
составления и ведения реестра, какое недвижимое имущество подлежит учету, какие 
сведения указываются в Реестре, об изменении Реестра недвижимого имущества, какие 
органы государственной власти Санкт-Петербурга несут ответственность за ведение 
 22 
 
Реестра недвижимого имущества Санкт-Петербурга и с какой целью ведется Реестр 
недвижимого имущества. 
 Законом, устанавливающим порядок предоставления объектов недвижимости, 
которые находятся в собственности Санкт-Петербурга, для осуществления 
градостроительной деятельности является Закон Санкт-Петербурга от 17.06.2004 № 
282-43 «О порядке предоставления объектов недвижимости, находящихся в 
собственности Санкт-Петербурга, для строительства и реконструкции».  
 Законом, на основании которого определяется порядок установления 
минимальных размеров площади земельных участков, для которых проводится 
государственный кадастровый учет, является Закон Санкт-Петербурга  от 18.07.2005 № 
405-53 «О минимальных размерах площади земельных участков, в отношении которых 
должен проводиться государственный кадастровый учет». Данный закон устанавливает 
минимальные размеры площади земельных участков только для тех частей территорий 
Санкт-Петербурга, для которых не применяются градостроительные регламенты. В 
законе говорится, что для индивидуального жилищного строительства минимальная 
площадь земельного участка составляет 300 кв.м, для ведения дачного хозяйства – 600 
кв.м, для ведения садоводства или для ведения огородничества – 200 кв.м, для 
размещения индивидуальных гаражей – 18 кв.м, для размещения временных объектов 
предназначенных для мелкорозничной торговли, бытового обслуживания и 
общественного питания без права возведения на этом участке объекта недвижимого 
имущества – 5 кв.м. Для всех остальных земельных участков минимальные размеры 
устанавливаются исполнительным органом государственной власти Санкт-Петербурга, 
но не менее площади земельного участка, который непосредственно занят зданием или 
сооружением, то есть границы указанного земельного участка должны совпадать с 
наружными границами здания или сооружения. 
 Закон Санкт-Петербурга от 30.04.2008 № 278-47 «О разграничении полномочий 
органов государственной власти Санкт-Петербурга в сфере регулирования земельных 
отношений на территории Санкт-Петербурга» устанавливает разграничение 
полномочий органов государственной власти Санкт-Петербурга в сфере регулирования 
земельных отношений на территории Санкт-Петербурга. В данном законе говорится о 
полномочиях Законодательного Собрания Санкт-Петербурга в сфере регулирования 
земельных отношений на территории Санкт-Петербурга, полномочиях Правительства 
Санкт-Петербурга в сфере регулирования земельных отношений на территории Санкт-
Петербурга, а также о финансовом обеспечении осуществления полномочий органов 
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государственной власти Санкт-Петербурга в сфере регулирования земельных 
отношений на территории Санкт-Петербурга. 
 Структура кадастровых номеров земельных участков и объектов недвижимости 
в Санкт-Петербурге подчиняется требованиям приказа Управления Роснедвижимости 
по Санкт-Петербургу и Комитета по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-
Петербурга от 08.06.2006 № 45/46 «Об изменении структуры кадастровых номеров 
земельных участков, первичных и вторичных объектов недвижимости Санкт-
Петербурга». 
 
2.2. Анализ проблем в сфере государственного кадастрового учета  
в Санкт-Петербурге 
 
2.2.1 Технические и кадастровые ошибки кадастрового учета 
 В соответствии со ст. 28 ФЗ ошибками в государственном кадастре 
недвижимости являются: 
 техническая ошибка (описка, опечатка, грамматическая или арифметическая 
ошибка либо подобная ошибка), допущенная органом кадастрового учета при 
ведении государственного кадастра недвижимости; 
 воспроизведенная в государственном кадастре недвижимости ошибка в 
документе, на основании которого вносились сведения в государственный 
кадастр недвижимости, или кадастровая ошибка (пункт 1 статья 28 221-ФЗ, 
2007). 
 Технические ошибки в сведениях допускаются по вине сотрудников органа 
кадастрового учета. Это может быть ошибка в арифметических расчетах, опечатка, 
грамматическая ошибка, неверно определенная удельная кадастровая стоимость и 
полная стоимость земельного участка, земельная площадь и т.д. 
 Техническая ошибка в сведениях подлежит исправлению на основании решения 
органа кадастрового учета в случае обнаружения данным органом такой ошибки, в 
случае представления в орган кадастрового учета заявления о такой ошибке от любого 
лица, на основании вступившего в законную силу решения суда об исправлении такой 
ошибки. 
 При выявлении технической ошибки в государственном кадастре недвижимости 
исправления выполняются в соответствии с Письмом Роснедвижимости от 25.03.2008 
№ ВК/1376 «О направлении разъяснений». 
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 Кадастровая ошибка не зависит от действий органа кадастрового учета. Для 
земельного участка это могут быть неверно указанные его границы, углы поворота, 
местоположение и т. д.  
 Источником кадастровой ошибки могут быть сведения, предоставленные 
кадастровым инженером, органами государственной власти, органами местного 
самоуправления. 
 До 1 января 2013 года кадастровый учет объектов капитального строительства 
не осуществлялся, поэтому практика выявления и устранения ошибок сложилась 
только в отношении земельных участков. В подавляющем большинстве случаев 
кадастровые ошибки сводятся к выявлению: 
 пересечений границ смежных земельных участков; 
 наложения одного участка на другой; 
 наличия пространства (зазора) между смежными земельными участками; 
 пересечений границ земельных участков с границами субъектов Российской 
Федерации, границами муниципальных образований, границами населенных 
пунктов; 
 ошибочного местоположения земельных участков, которое не соответствует их 
адресной характеристике и др. 
 Нельзя исключать случаи выявления кадастровых ошибок, допущенных 
кадастровыми инженерами, в определении площади земельных участков. Однако 
данный тип кадастровых ошибок при их выявлении достаточно просто исправляется в 
порядке, установленном для учета изменений объектов недвижимости, а исправление 
такого типа ошибки не затрагивает характеристики иных земельных участков или 
объектов недвижимости. 
 Рассматривая проблему кадастровых ошибок, наиболее сложные ситуации 
связаны с выявлением и последующим устранением ошибок в местоположении границ 
земельных участков, административных границ и границ населенных пунктов. 
 Кадастровая ошибка в сведениях подлежит исправлению в порядке, 
установленном для учета изменений соответствующего объекта недвижимости, в 
порядке информационного взаимодействия,  на основании вступившего в законную 
силу решения суда об исправлении такой ошибки. 
 При проведении кадастровых работ основная схема исправления кадастровой 
ошибки предусматривает подачу заявления правообладателем объекта недвижимости, 
который уже учтен в государственном кадастре недвижимости. При этом следует 
понимать, что и правообладатель объекта недвижимости и орган кадастрового учета 
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мало мотивированы в устранении кадастровой ошибки. Поэтому можно 
сформулировать первую проблему при устранении кадастровых ошибок — это 
недостаточно проработанный порядок по инициации в органе кадастрового учета 
устранения кадастровых ошибок. 
 Если предположить, что правообладатель объекта недвижимости согласится 
подать заявление об исправлении кадастровой ошибки, то возникает вторая проблема 
при устранении кадастровых ошибок - проблема признания наличия кадастровой 
ошибки органом кадастрового учета и проведения работ по ее устранению. 
 Однако в любом случае не стоит умалять значение утвержденного порядка 
устранения ошибок органом кадастрового учета самостоятельно.  
 Количество технических и кадастровых ошибок зависит от количества объектов 
недвижимости, а их на огромной территории Санкт-Петербурга много. И вероятность 
наличия ошибочных данных в государственном кадастре недвижимости для объектов 
недвижимости Санкт-Петербурга, конечно, велика. 
 Полноту и актуальность кадастровой информации может гарантировать ведение 
кадастра на основе современных компьютерных технологий. В целях 
автоматизированного ведения сначала земельного, а потом и кадастра недвижимости 
Правительство Российской Федерации утвердило несколько федеральных целевых 
программ: «Создание автоматизированной системы ведения государственного 
земельного кадастра» (1996-2000 гг.), «Создание автоматизированной системы ведения 
государственного земельного кадастра и государственного учета объектов 
недвижимости» (2002-2008 гг.), «Создание системы кадастра недвижимости» (2006-
2012 гг.), «Развитие единой государственной системы регистрации прав и кадастрового 
учета недвижимости» (2014-2019 гг.).   
 На данный момент для региональных систем учета создан программный 
комплекс «Автоматизированная информационная система государственного кадастра 
недвижимости» (АИС ГКН). Но и в этом случае ошибочные действии оператора АИС 
ГКН могут существенно «повредить» качество вводимых данных. 
 Таким образом, в настоящее время одной из главных проблем в сфере 
осуществления кадастрового учета остается ненадлежащее качество сведений об 
объектах недвижимости. 
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2.2.2 Кадастровый учет зон с особыми условиями использования территории 
 16 марта 2016 года в г. Санкт-Петербурге в конференц-зале гостиницы 
«Октябрьская» состоялся семинар-совещание для кадастровых инженеров, работающих 
на территории г. Санкт-Петербурга и Ленинградской области. Особое внимание было 
уделено рассмотрению проблем кадастрового учета, законодательно не 
урегулированных. Среди актуальных проблем в сфере кадастрового учета в Санкт-
Петербурге была названа проблема отражения в государственном кадастре 
недвижимости сведений о зонах с особыми условиями использования территорий. 
 В соответствии со ст.25 ФЗ учет части земельного участка, образованной в связи 
с установлением зоны с особыми условиями использования территории, 
осуществляется органом кадастрового учета на основании документов, необходимых 
для внесения в государственный кадастр недвижимости сведений о соответствующей 
зоне, по правилам, установленным порядком ведения государственного кадастра 
недвижимости. Внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения при 
учете части земельного участка, образованной в связи с установлением зоны с особыми 
условиями использования территории, приобретают характер кадастровых сведений. 
(пункт 12 статья 25 221-ФЗ). 
 Включенные в состав охранных или защитных зон земельные участки у их 
собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов не изымаются, но 
в границах этих участков может быть введен особый режим их использования, 
ограничивающий или запрещающий те виды деятельности, которые несовместимы с 
целями установления таких зон.  
 Подобные особые условия использования земельного участка и режим 
хозяйственной деятельности ограничивают права на земельный участок. Очевидно, что 
в этом случае должна быть строгая система государственного учета.  
 Однако, сведения об ограничениях (обременениях) вещных прав на объект 
недвижимости относятся к числу дополнительных сведений об объекте недвижимости, 
которые вносятся в государственный кадастр недвижимости (пп. 9 п. 2 ст. 7 ФЗ). 
Законодательно закреплено лишь право собственников и лиц, в пользу которых 
введены такие ограничения, обратиться с заявлениями об учете. 
 В соответствии с Приказом Минэкономразвития России от 12.12.2014 № 798 до 
1 января 2017 года установлен переходный период, в рамках которого Росреестр 
должен включить в Государственный кадастр недвижимости сведения об 
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установленных до вступления в силу ФЗ зонах с особыми условиями использования 
территорий.  
 В соответствии с федеральным законом РФ от 13.07.2015 № 252-ФЗ «О внесении 
изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» с 1 января 2016 года вступили в силу новые положения 
ст. 87 Земельного Кодекса РФ, согласно которым обязательным приложением к 
решению об установлении зоны с особыми условиями использования территории 
являются сведения о границах такой зоны, которые должны содержать текстовое и 
графическое описания местоположения границ такой зоны, перечень координат 
характерных точек этих границ в системе координат, установленной для ведения 
государственного кадастра объектов недвижимости.  
 Кроме того, ст. 5 указанного выше закона гласит, что сведения о 
местоположении границ зон с особыми условиями использования территории подлежат 
внесению в государственный кадастр недвижимости до 1 января 2022 года (пункт 2 
статья 5 252-ФЗ, 2015). Таким образом, Росреестру предоставлен срок до 2017 года, 
чтобы внести сведения обо всех зонах с особыми условиями использования 
территории, которые были установлены до вступления в силу закона № 221-ФЗ, и срок 
до 1 января 2022 года, чтобы внести сведения обо всех зонах, установленных после 
этой даты.  
 
2.2.2.1 Зоны с особыми условиями использования территорий, 
выделяемые по экологическим требованиям 
 Санитарно-защитные зоны (СЗЗ). Вокруг объектов и производств, 
являющихся источниками воздействия на среду обитания и здоровье человека 
устанавливается специальная территория с особым режимом использования – 
санитарно-защитная зона (СЗЗ). Размер СЗЗ обеспечивает уменьшение воздействия 
загрязнения на атмосферный воздух (химического, биологического, физического) до 
значений, установленных гигиеническими нормативами. По своему функциональному 
назначению санитарно-защитная зона является защитным барьером, обеспечивающим 
уровень безопасности населения при эксплуатации объекта в штатном режиме 
 Порядок установления СЗЗ регулируется Федеральным законом от 30.03.1999 № 
52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения» и СанПиН 
2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация 
предприятий, сооружений и иных объектов. Новая редакция». 
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 Собственник объекта, в отношении которого устанавливается СЗЗ, не всегда 
является владельцем земельного участка в этой зоне. Такой участок может 
принадлежать другому лицу. Сведения же о СЗЗ в государственном кадастре 
недвижимости часто отсутствуют, но СЗЗ и режим ее использования установлены даже 
при неосведомленности собственника участка о наличии обременения. 
 Определение понятия водоохранной зоны и особенности ее правового режима 
закреплены в ст. 65 Водного Кодекса РФ. Согласно п. 1 указанной статьи 
водоохранными зонами являются территории, которые примыкают к береговой линии 
морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохранилищ и на которых устанавливается 
специальный режим осуществления хозяйственной и иной деятельности в целях 
предотвращения загрязнения, засорения, заиления указанных водных объектов и 
истощения их вод, а также сохранения среды обитания водных биологических ресурсов 
и других объектов животного и растительного мира (пункт 1 статья 65 Водного 
кодекса, 2006). В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные 
защитные полосы, на территории которых вводятся дополнительные ограничения 
хозяйственной и иной деятельности (пункт 2 статья 65 Водного кодекса, 2006). 
 Установление на местности границ водоохранных зон и границ прибрежных 
защитных полос водных объектов, в том числе посредством специальных 
информационных знаков, осуществляется в порядке, установленном Постановлением 
Правительства РФ от 10.01.2009 № 17 (пункт 18 статья 65 Водного кодекса, 2006) . 
Сведения о границах водоохранных зон и границах прибрежных защитных полос 
водных объектов, в том числе картографические материалы, в месячный срок 
представляются в Федеральное агентство водных ресурсов для внесения их в 
государственный водный реестр в соответствии с Положением о ведении 
государственного водного реестра. 
 Собственники земель, землевладельцы и землепользователи земельных 
участков, на землях которых находятся водоохранные зоны и прибрежные защитные 
полосы водных объектов, должны обеспечивать беспрепятственный доступ специально 
уполномоченных лиц для размещения на земельных участках специальных 
информационных знаков и поддержания их в надлежащем состоянии. 
 П. 6 ст. 6 Водного Кодекса РФ установлено понятие береговой полосы — 
полосы земли вдоль береговой линии (границы водного объекта) водного объекта 
общего пользования, предназначенной для общего пользования.  В соответствии с п. 8 
ст. 27 Земельного Кодекса РФ приватизация земельных участков в пределах береговой 
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полосы запрещена. Помимо этого, установлен запрет на ограничение общего доступа 
на береговую полосу (пункт 6  статья 6 Водного кодекса, 2006). 
 П. 2 ст. 48 Федерального закона от 20.12.2004 № 166-ФЗ «О рыболовстве и 
сохранении водных биологических ресурсов» указывает, что рыбоохранной зоной 
является территория, которая прилегает к акватории водного объекта 
рыбохозяйственного значения (пункт 2 статья 48 166-ФЗ, 2004). Такие зоны 
устанавливаются в соответствии с постановлением Правительства РФ от 06.10.2008 № 
743 «Об утверждении Правил установления рыбоохранных зон» Федеральным 
агентством по рыболовству. Информация об установлении рыбоохранной зоны 
публикуется на сайте Федерального агентства по рыболовству. Границы такой зоны 
должны быть отмечены на местности посредством размещения специальных 
информационных знаков. 
 П. 2 ст. 49 закона № 166-ФЗ указывает, что рыбохозяйственной заповедной 
зоной является водный объект или его часть с прилегающей к ним территорией, на 
которых устанавливается особый режим хозяйственной и иной деятельности в целях 
сохранения водных биоресурсов и создания условий для развития аквакультуры и 
рыболовства (пункт 2 статья 49 166-ФЗ, 2004). Такие зоны также устанавливаются 
Федеральным агентством по рыболовству. Порядок их образования определен 
Постановлением Правительства РФ от 12.08.2008 № 603 «Об утверждении Правил 
образования рыбохозяйственных заповедных зон». Информация об установлении 
рыбохозяйственной заповедной зоны должна быть опубликована на сайте 
Федерального агентства по рыболовству. 
 В соответствии с законодательством о санитарно-эпидемиологическом 
благополучии населения для источников водоснабжения и водопроводов питьевого 
назначения устанавливаются зоны санитарной охраны (ЗСО). 
 Границы и режим ЗСО устанавливаются органами исполнительной власти 
субъектов РФ при наличии санитарно-эпидемиологического заключения.  
 Требования к организации и эксплуатации ЗСО определяются в соответствии с 
СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и 
водопроводов питьевого назначения». ЗСО организуются в составе трех поясов, в 
каждом из которых устанавливается специальный режим и определяется комплекс 
мероприятий, направленных на предупреждение ухудшения качества воды.  
 В соответствии с пп. 14 п. 5 ст. 27 Земельного Кодекса РФ ограничиваются в 
обороте находящиеся в государственной или муниципальной собственности земельные 
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участки в первом и втором поясах ЗСО водных объектов, используемых для целей 
питьевого и хозяйственно-бытового водопользования. 
 Зоны с особыми условиями использования территорий устанавливаются также 
на основании Федерального закона от 14.03.1995 № 33-ФЗ «Об особо охраняемых 
природных территориях». 
 При этом данный закон предусматривает два вида зон: особо охраняемые 
природные территории; охранные зоны таких природных территорий. 
 Сведения о таких зонах вносятся в государственный кадастр недвижимости. 
Информация об особо охраняемых природных территориях дополнительно 
фиксируется в государственном кадастре особо охраняемых природных территорий. 
 Федеральным законом от 23.02.1995 № 26-ФЗ «О природных лечебных ресурсах, 
лечебно-оздоровительных местностях и курортах» установлены следующие понятия: 
 природные лечебные ресурсы - минеральные воды, лечебные грязи, рапа 
лиманов и озер, лечебный климат, другие природные объекты и условия, 
используемые для лечения и профилактики заболеваний и организации отдыха;  
 лечебно-оздоровительная местность - территория, обладающая природными 
лечебными ресурсами и пригодная для организации лечения и профилактики 
заболеваний, а также для отдыха населения; (статья 1 26-ФЗ, 1995). 
 Природные лечебные ресурсы и лечебно-оздоровительные местности и их земли 
являются соответственно особо охраняемыми объектами и территориями. Их охрана 
осуществляется посредством установления округов санитарной (горно-санитарной) 
охраны. В составе округа санитарной (горно-санитарной) охраны выделяется до трех 
зон. Обеспечение установленного режима санитарной (горно-санитарной) охраны 
осуществляется: в первой зоне - пользователями, во второй и третьей зонах - 
пользователями, землепользователями, землевладельцами, арендаторами, 
собственниками земельных участков и проживающими в этих зонах гражданами ( 
статья 16 26-ФЗ, 1995). 
 В Генеральном плане Санкт-Петербурга представлены зоны с особыми 
условиями использования территорий, выделенные по экологическим требованиям и 
границы земель особо охраняемых природных территорий, отраженные в Приложении 
1. 
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2.2.2.2 Охранные зоны объектов 
 При анализе земельного участка особое внимание следует уделять размещенным 
в его границах либо на прилегающих участках инженерным сетям. Например, вокруг 
надземного или подземного трубопровода возникает охранная зона. С точки зрения 
градостроительного законодательства такие охранные зоны относятся к «зонам с 
особыми условиями использования территории», а соответственно обуславливают 
ограничения прав на земельные участки. 
 Некоторые положения отраслевых нормативных актов устанавливают, что 
охранная зона считается установленной с момента осуществления ее кадастрового 
учета (П. 6 Правил установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и 
особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких 
зон, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 24.02.2009 № 160). 
 Федеральный закон № 252-ФЗ устанавливает, что с 1 января 2018 года для ввода 
в эксплуатацию объектов, которые подразумевают наличие охранной зоны, будет 
обязательным наличие описания границ данной зоны. При этом приложением к 
разрешению на ввод в эксплуатацию такого объекта будет текстовое и графическое 
описание охранной зоны, а само разрешение на ввод будет являться одновременно и 
решением об установлении охранной зоны объекта в соответствующих границах 
(статья 3 252-ФЗ, 2015). 
 Целями установления зон охраняемых объектов являются обеспечение 
безопасности объектов государственной охраны и защита охраняемых объектов. 
Градостроительная деятельность на их территории должна согласовываться с 
требованиями федерального закона от 27.05.1996 № 57-ФЗ «О государственной 
охране» и Постановлением Правительства РФ от 20.06.2006 № 384, которым 
утверждены Правила определения границ зон охраняемых объектов и согласования 
градостроительных регламентов для таких зон. Размер зоны охраняемых объектов и ее 
границы определяются с учетом размера земельного участка, застройки земельного 
участка и застройки вокруг него, рельефа местности, а также иных условий. Расстояние 
от границ земельного участка, на котором расположены охраняемые объекты, до 
границ указанной зоны не должно превышать один километр.  
 В указанных зонах могут устанавливаться ограничения любого рода в 
зависимости от характера охраняемого объекта и цели установления охранной зоны, из 
чего следует необходимость получения информации о нахождении земельного участка 
в составе охранной зоны и о характере установленных ограничений. 
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 Ст. 46 федерального закона от 19.03.1997 № 60-ФЗ Воздушного кодекса РФ 
определяет особенности ведения хозяйственной деятельности в приаэродромной 
территории.  
 
2.2.2.3 Зоны затопления и подтопления 
 В соответствии с п. 16 ст. 1 Водного Кодекса РФ затопление и подтопление 
являются формой негативного воздействия воды на территории и объекты. 
Установление зон затопления и подтопления является защитным мероприятием. 
Порядок установления зон затопления, подтопления и их границы определяются на 
основании Постановления Правительства РФ от 18.04.2014 № 360. Границы зон 
затопления, подтопления определяются Федеральным агентством водных ресурсов на 
основании предложений органа исполнительной власти субъекта РФ об определении 
границ зон затопления, подтопления и карты (плана) объекта землеустройства, 
составленной в соответствии с требованиями федерального закона от 18.06.2001 № 78-
ФЗ «О землеустройстве». Зоны затопления, подтопления считаются определенными с 
даты внесения в государственный кадастр недвижимости сведений об их границах. 
Границы зон затопления, подтопления отображаются в документах территориального 
планирования, градостроительного зонирования и документации по планировке 
территорий. 
 В Генеральном плане Санкт-Петербурга представлены границы территорий 
СПб, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций природного и 
техногенного характера и воздействия их последствий, в том числе зон затопления и 
подтопления, отраженные в Приложении 2. 
 
2.2.2.4 Территории и зоны охраны объектов культурного наследия 
 В соответствии с п. 4 ст. 99 Земельного Кодекса РФ в целях сохранения 
исторической, ландшафтной и градостроительной среды устанавливаются зоны охраны 
объектов культурного наследия. Использование земельных участков, не отнесенных к 
землям историко-культурного назначения и расположенных в указанных зонах охраны, 
определяется правилами землепользования и застройки в соответствии с требованиями 
охраны памятников истории и культуры (пункт 4 статья 99 Земельного кодекса, 2001). 
 Согласно ст. 3.1 федерального закона РФ от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об объектах 
культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской 
Федерации» под территорией объекта культурного наследия понимается 
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территория, непосредственно занятая данным объектом культурного наследия и (или) 
связанная с ним исторически и функционально, являющаяся его неотъемлемой частью. 
(пункт 1 статья 3.1 73-ФЗ, 2002). 
 В состав территории объекта культурного наследия могут входить земли, 
земельные участки, части земельных участков, земли лесного фонда, водные объекты 
или их части, находящиеся в государственной или муниципальной собственности либо 
в собственности физических или юридических лиц. 
 В границах территории объекта культурного наследия могут находиться земли, в 
отношении которых не проведен государственный кадастровый учет. 
 Границы территории объекта культурного наследия определяются проектом 
границ территории объекта культурного наследия. Требования к составлению проектов 
границ территорий объектов культурного наследия установлены Приказом 
Минкультуры России от 04.06.2015 № 1745. 
 Сведения о границах территории объекта культурного наследия, об 
ограничениях использования объекта недвижимого имущества, находящегося в 
границах территории объекта культурного наследия, учитываются в государственном 
кадастре недвижимости. 
 Статья 34 федерального закона № 73-ФЗ определяет правовой режим зоны 
охраны объектов культурного наследия. В целях обеспечения сохранности объекта 
культурного наследия устанавливаются следующие зоны охраны объекта культурного 
наследия: охранная зона;  зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности; 
зона охраняемого природного ландшафта (пункт 1 статья 34 73-ФЗ, 2002). 
 В целях одновременного обеспечения сохранности нескольких объектов 
культурного наследия в их исторической среде допускается установление для данных 
объектов культурного наследия единых зон. 
 Необходимый состав зон охраны объекта культурного наследия и единой зоны 
охраны объектов культурного наследия определяется проектами. Порядок разработки, 
согласования и утверждения таких проектов, а также требования к режимам 
использования земель и общие принципы установления требований к 
градостроительным регламентам в границах территорий указанных зон установлены 
Положением о зонах охраны объектов культурного наследия, утвержденным 
Постановлением Правительства РФ от 12.09.2015 № 972. 
 Границы территории объекта культурного наследия и зон охраны объекта 
культурного наследия могут не совпадать с границами территориальных зон и 
границами земельных участков. 
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 Орган, установивший требования к осуществлению деятельности в границах 
территории достопримечательного места, в течение пяти дней со дня вступления в силу 
акта об установлении таких требований направляет копию указанного акта в 
федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный в области 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 
государственного кадастрового учета недвижимого имущества, ведения 
государственного кадастра недвижимости. 
 Для Санкт-Петербурга на данный момент актуальны следующие правовые акты 
в сфере определения границ и режимов использования земель для территорий и зон 
охраны объектов культурного наследия: 
 Закон Санкт-Петербурга от 19.01.2009 № 820-7 «О границах зон охраны 
объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга и режимах 
использования земель в границах указанных зон и о внесении изменений в закон 
Санкт-Петербурга «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон 
охраны объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга»  
 Закон Санкт-Петербурга от 26.06.2014 № 417-65 «О внесении дополнений и 
изменений в Закон Санкт-Петербурга «О границах зон охраны объектов 
культурного наследия на территории Санкт-Петербурга и режимах 
использования земель в границах указанных зон и о внесении изменений в Закон 
Санкт-Петербурга «О Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон 
охраны объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга»; 
 Закон Санкт-Петербурга от 26.10.2015 № 607-114 «Об официальном толковании 
Закона Санкт-Петербурга «О границах зон охраны объектов культурного 
наследия на территории Санкт-Петербурга и режимах использования земель в 
границах указанных зон и о внесении изменений в Закон Санкт-Петербурга «О 
Генеральном плане Санкт-Петербурга и границах зон охраны объектов 
культурного наследия на территории Санкт-Петербурга». 
 В Генеральном плане Санкт-Петербурга представлены границы зон охраны 
объектов культурного наследия на территории Санкт-Петербурга, отраженные в 
Приложении 3. 
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ГЛАВА 3. РЕКОМЕНДАЦИИ ПО СОВЕРШЕНСТВОВАНИЮ 
ГОСУДАРСТВЕННОГО КАДАСТРОВОГО УЧЕТА ОБЪЕКТОВ 
НЕДВИЖИМОСТИ НА ТЕРРИТОРИИ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 
   
3.1 Рекомендации по устранению ошибок при кадастровом учете 
 В целях решения проблем инициации и осуществления в органе кадастрового 
учета устранения кадастровой ошибки, необходимо дать право на представление в 
орган кадастрового учета документов об исправлении кадастровой ошибки любому 
физическому или юридическому лицу, чьи интересы затрагивает такая ошибка.  
 Одним из изменений в ФЗ, которые вступают в силу в этом году, является 
требования обязательного членства кадастровых инженеров в саморегулируемой 
организации.  Это требования, возможно, позволит решить возникающие проблемы при 
устранении кадастровых ошибок. Речь, прежде всего, идет о получении заключении 
компетентного лица о наличии кадастровой ошибки.  
 В процедуре выявления кадастровой ошибки необходимо провести экспертизу, 
которую может осуществить саморегулируемая организация кадастровых инженеров, 
членом которой является кадастровый инженер, инициирующий проведение такой 
экспертизы, или любая другая саморегулируемая организация кадастровых инженеров. 
 В ходе проведения экспертизы осуществляется анализ исходных сведений и 
контрольные обследования. По завершению экспертизы по выявлению кадастровой 
ошибки саморегулируемая организация готовит заключение, которое содержит выводы 
об отсутствии кадастровой ошибки; о наличии ошибки кадастрового инженера; о 
наличии кадастровой ошибки по причине ошибки исходных сведений. 
 Финансирование этой деятельности возможно осуществлять за счет создания  и 
реализации системы личного и (или) коллективного страхования ответственности 
кадастровых инженеров и саморегулируемых организаций. 
 Для осуществления кадастрового учета также необходимо разработать 
классификации и методы определения кадастровых ошибок, определить пути их 
исправления и источники финансирования работ по их исправлению. 
 Для повышения качества сведений государственного кадастра недвижимости 
органы кадастрового учета в плановом режиме должны проводить верификацию 
кадастровых сведений. Верификация -  это процесс подтверждения подлинности 
данных. 
 36 
 
 В настоящее время в рамках решения задачи обеспечения качества данных 
государственного кадастра недвижимости  возникает вопрос о повышении 
эффективности процесса верификации данных посредством ввода в АИС ГКН 
алгоритмов автоматического исправления ошибочных данных, создания протоколов 
сравнения данных,  автоматического обновления и корректировки кадастровых данных. 
 Одним из важных аспектов в решении проблем устранения ошибок кадастрового 
учета является оптимизация информационного взаимодействия при ведении 
государственного кадастра недвижимости.  
 В соответствии со ст. 15 ФЗ органы государственной власти и органы местного 
самоуправления обязаны направлять документы для внесения сведений в 
государственный кадастр недвижимости в случаях принятия ими решений: 
 об установлении или изменении прохождения Государственной границы 
Российской Федерации; 
 об установлении или изменении границы между субъектами Российской 
Федерации, границ муниципального образования; 
 об установлении или изменении границ населенного пункта; 
 об установлении или изменении границ зоны с особыми условиями 
использования территорий; 
 об утверждении правил землепользования и застройки; 
 об изменении вида разрешенного использования земельного участка; 
 об утверждении результатов государственной кадастровой оценки объектов 
недвижимости; 
 о выдаче разрешения на ввод объекта капитального строительства в 
эксплуатацию; 
 о переводе жилого помещения в нежилое помещение, нежилого помещения в 
жилое помещение; 
 об утверждении проекта межевания территории; 
 об отнесении земельного участка к определенной категории земель или о 
переводе земельного участка из одной категории в другую; 
 о создании на территории субъектов РФ, увеличении площади или прекращении 
существования особой экономической зоны (пункт 1 статья 15 221-ФЗ, 2007). 
 Органы охраны объектов культурного наследия обязаны направлять в орган 
кадастрового учета документы, необходимые для внесения в государственный кадастр 
недвижимости сведений: 
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 о включении объекта недвижимости в единый государственный реестр объектов 
культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 
Федерации; 
 об отнесении объекта недвижимости к выявленным объектам культурного 
наследия, подлежащим государственной охране до принятия решения о 
включении его в единый государственный реестр объектов культурного 
наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации или 
об отказе включить его в данный реестр; 
 об отказе включить выявленный объект культурного наследия в единый 
государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 
культуры) народов Российской Федерации; 
 о территории объекта культурного наследия, включенного в единый 
государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и 
культуры) народов Российской Федерации (пункт 2 статья 15 221-ФЗ, 2007). 
 С 3 октября 2016 года федеральный орган охраны объектов культурного 
наследия после принятия Правительством Российской Федерации решения об 
исключении объекта культурного наследия из единого государственного реестра 
объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 
Федерации направляет указанный документ в орган кадастрового учета для внесения 
соответствующих сведений в государственный кадастр недвижимости (пункт 2.1 статья 
15 221-ФЗ, 2007). 
 Орган, осуществляющий ведение государственного лесного реестра, или орган, 
осуществляющий ведение государственного водного реестра, после внесения в такие 
реестры сведений соответственно о лесах, водных объектах направляет в орган 
кадастрового учета документы, необходимые для внесения соответствующих сведений 
в государственный кадастр недвижимости (пункт 3 статья 15 221-ФЗ, 2007). 
 Оператор федеральной информационной адресной системы, осуществляющий 
ведение государственного адресного реестра, после внесения в государственный 
адресный реестр сведений о присвоении адресов объектам адресации, об изменении 
или аннулировании адресов объектов адресации направляет в орган кадастрового учета 
соответствующие сведения для внесения в государственный кадастр недвижимости 
(пункт 3.2 статья 15 221-ФЗ, 2007). 
 Федеральным законом от 27.07.2010 № 210-ФЗ «Об организации предоставления 
государственных и муниципальных услуг» предусмотрено, что органы и организации, 
оказывающие государственные услуги, в том числе и Кадастровая палата Росреестра, 
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не вправе требовать от заявителя представления документов, находящихся в 
распоряжении иных органов государственной власти или органов местного 
самоуправления. В этом случае реализуется вариант самостоятельного 
межведомственного запроса. 
 Например, Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости» 
предусмотрено, что при осуществлении кадастрового учета Кадастровая палата 
самостоятельно запрашивает копии: 
 разрешения на ввод объекта капитального строительства в эксплуатацию; 
 документа, подтверждающего принадлежность земельного участка к 
определенной категории земель; 
 документа, подтверждающего установленное разрешенное использование 
земельного участка; 
 документа, подтверждающего изменение назначения здания или помещения; 
 документа, подтверждающего присвоение адреса объекту недвижимости или 
изменение такого адреса. 
 Вышеназванные положения законодательства о взаимодействии 
государственных и муниципальных органов позволяют улучшить качество 
информации, обеспечивающей кадастровый учет объектов недвижимости. 
 В Санкт-Петербурге реализована государственная информационная система 
«Система межведомственного электронного взаимодействия Санкт-Петербурга», 
обеспечивающая повышение качества и эффективности исполнения государственных и 
муниципальных функций за счет использования общих информационных ресурсов, в 
том числе и функций государственного кадастрового учета объектов недвижимости. 
 В соответствии с Распоряжением Правительства РФ от 01.12.2012  2236-р «О 
плане мероприятий («дорожная карта») «Повышение качества государственных услуг в 
сфере государственного кадастрового учета недвижимого имущества и 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» 
основными направлениями улучшения межведомственного взаимодействия в сфере 
кадастрового учета являются: 
 введение порядка постановки объектов на кадастровый учет и осуществления 
государственной регистрации прав без участия заявителя в отдельных случаях 
(кадастровый учет на основании представленных в порядке межведомственного 
взаимодействия документов, оформляемых при вводе в эксплуатацию объектов 
капитального строительства, регистрация права на основании предоставленных 
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нотариусом сведений о выдаче свидетельства о праве на наследство конкретным 
лицам-наследникам и др.), а также введение ответственности соответствующих 
органов, организаций, должностных лиц и нотариусов за непредоставление 
соответствующих сведений; 
 становление порядка изменения сведений об объекте недвижимости и лицах, 
которым принадлежат права на этот объект, содержащихся в Едином 
государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним и 
государственном кадастре недвижимости, без участия заявителя, если 
соответствующие сведения содержатся в иных государственных 
информационных ресурсах. 
 
3.2 Рекомендации по совершенствованию кадастрового учета территорий с 
особыми режимами использования 
 Проблемы, связанные с необходимостью кадастрового учета территорий с 
особыми режимами использования негативно  сказываются на качестве и 
эффективности управления земельными ресурсами в Санкт-Петербурге. Поэтому 
кадастровый учет зон с особыми условиями использования территорий в настоящее 
время предлагается признать приоритетным для Санкт-Петербурга. 
 Предлагаемые основные направления развития системы кадастрового учета 
территорий с особыми режимами использования должны осуществляться в части: 
 оптимизации порядка учета особо охраняемых природных территорий, в рамках 
которого сведения об особо охраняемых природных территориях в 
государственном кадастре недвижимости и государственном кадастре особо 
охраняемых природных территорий должны соотноситься друг с другом, а сама 
особо охраняемая природная территория должна учитываться в кадастре 
недвижимости как единый объект; 
 усовершенствования порядка учета зон с особыми условиями использования 
территорий, а также закрепления возможности кадастрового учета таких зон не 
только на основании информационного взаимодействия, но и по заявлениям 
любых лиц. 
 По данным ГКУ «Дирекция особо охраняемых природных территорий Санкт-
Петербурга» в настоящее время природно-заповедный фонд Санкт-Петербурга 
представлен пятнадцатью особо охраняемыми природными территориями 
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регионального значения общей площадью более 6140 га, что составляет более 4% от 
площади Санкт-Петербурга как субъекта Российской Федерации.  
 Федеральный закон «О государственном кадастре недвижимости» не 
предусматривает специальных процедур кадастрового учета особо охраняемых 
природных территорий. Поэтому технология учета особо охраняемых природных 
территорий в государственном кадастре недвижимости нуждается в конкретизации. В 
целях обеспечения защиты природных территорий необходимо, чтобы правила учета 
соответствовали принципу, что особо охраняемая природная территория и ее охранная 
зона является единым объектом учета. Границы таких территорий в обязательном 
порядке должны закрепляться на местности. В противном случае возможны 
неправомерные действия по предоставлению земельных участков гражданам или 
юридическим лицам внутри особо охраняемых природных территорий, неправомерные 
действия землепользователей расположенных рядом земельных участков ввиду 
отсутствия в государственном кадастре недвижимости указания на обременение 
данных земельных участков особым режимом хозяйственной деятельности, 
неправомерные действия по предоставлению смежных земельных участков для 
деятельности, способной нанести экологический ущерб.  
 Кроме того, необходимо определить порядок проведения за счет средств  
бюджета Санкт-Петербурга кадастровых работ по уточнению границ особо охраняемых 
природных территорий. 
 Зоны с особыми условиями использования территории рассматриваются в 
законодательстве РФ как самостоятельный объект государственного кадастрового 
учета.  Понятие такой зоны закреплено в Градостроительном Кодексе РФ. Это 
охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия 
(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, водоохранные зоны, 
зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и 
хозяйственно-бытового водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, 
устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации (пункт 4 
статья 1 Градостроительного кодекса, 2004) 
 Принятый в настоящее время способ формирования сведений о зонах с особыми 
условиями использования территории в государственном кадастре недвижимости на 
основе «заявительного» принципа не приводит к 100-процентной наполняемости 
кадастра. В общем случае для целей кадастрового учета зонах с особыми условиями 
использования территории необходимо уточнение данного определения в части 
обязательности отражения границ таких зон в государственном кадастре 
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недвижимости. Это дополнение позволит установить четкий порядок утверждения 
границ зон с особыми условиями использования территории, а также позволит 
определить источники финансирования работ по определению границ зон с особыми 
условиями использования территории, в отношении которых отсутствуют сведения в 
государственном кадастре недвижимости.  
 Одним из путей решения проблемы  кадастрового учета зон с особыми 
условиями использования территории могут стать создание актуальной 
картографической основы для идентификации границ земельных участков и иной 
недвижимости и систематическое проведение контрольной кадастровой съемки для 
актуализации данных о границах земельных участков в Санкт-Петербурге, что 
позволит однозначно определить местоположение всех учетных единиц и пределы 
действия вещных прав на них, что, в свою очередь, позволит создать основу для 
решения всех возможных конфликтных ситуаций в части режимов использования 
земельных участков и иных объектов недвижимости.  
 Таким образом, можно сформулировать следующие основные аспекты 
совершенствования кадастрового учета объектов недвижимости: 
1. обеспечение простоты процедур кадастрового учета и документации кадастрового 
учета; 
2. наполнение кадастра недвижимости качественными сведениями обо всех законно 
используемых объектах недвижимости; 
3. актуализация данных о границах земельных участков и землевладений, 
установление приоритета точных границ, утверждение порядка перехода от 
неточных границ ранее учтенных земельных участков к точным - порядка более 
точного отображения в кадастровой документации границ ранее учтенных 
земельных участков; 
4. внедрение современных технологий ведения кадастра недвижимости; 
5. электронное информационное взаимодействие между органами кадастрового 
учета, органами государственной власти, органами местного самоуправления, 
кадастровыми инженерами и их объединениями; 
6. предоставление данных, информации и услуг как для широкого круга 
пользователей с ограниченным доступом, так и для профессиональных 
пользователей (кадастровых инженеров и др.) с полным доступом; 
7. устранение негативного влияния «человеческого» фактора на качество сведений 
кадастрового учета; 
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8. введение реального института саморегулирования кадастровой деятельности с 
обязательным членством в саморегулируемых организациях всех кадастровых 
инженеров, участие саморегулируемых организаций в рассмотрении кадастровых 
споров, проведению независимой экспертизы по решениям кадастровых палат о 
приостановлении или отказе в кадастровом учете; 
9. гармонизация кадастрового учета с земельным, водным, лесным 
законодательством, законодательством в сфере регулирования градостроительной 
и природоохранной деятельности. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
 
В первой главе выпускной квалификационной работы: 
1. Проанализированы основные аспекты правового регулирования земельно-
имущественных отношений в Российской Федерации, представленные в Конституции 
РФ (принята всенародным голосованием 12.12.1993), в Гражданском (от 30.11.1994 № 
51-ФЗ), Земельном (от 25.10.2001 № 136-ФЗ), Лесном (от 04.12.2006 № 200-ФЗ), 
Водном (от 03.06.2006 № 74-ФЗ), Градостроительном (от 29.12.2004 № 190-ФЗ), 
Жилищном (от 29.12.2004 № 188-ФЗ) Кодексах РФ. 
2. Представлены понятия «государственный кадастр недвижимости» и 
«государственный кадастровый учет недвижимого имущества» в соответствии с 
Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре 
недвижимости».  
3. Представлены основные принципы осуществления государственного 
кадастрового учета объектов недвижимости на территории РФ в соответствии с 
Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О государственном кадастре 
недвижимости».  
4. Проанализированы особенности кадастрового учета в связи с образованием или 
созданием объекта недвижимости, прекращением его существования, изменением 
уникальных характеристик объекта недвижимости, а также проанализированы 
особенности кадастрового учета различных видов объектов недвижимости, в том числе 
земельных участков, лесных участков, общественных зданий, жилых объектов, 
линейных объектов, водных объектов. 
5. Сделаны выводы о том, что государственная политика РФ в сфере земельно-
имущественных отношений направлена на рациональное использование земель и 
объектов недвижимости, а также на обеспечение государственных гарантий права 
собственности и иных вещных прав на объекты недвижимости.  
6. Отмечено, что регулирование сферы земельно-имущественных отношений 
находится в процессе развития и совершенствования, так как на современной этапе в 
РФ реализуется Федеральная целевая программа «Развитие единой государственной 
системы регистрации прав и кадастрового учета недвижимости (2014 - 2019 годы)», а с 
1 января 2017 года начнет действовать новый Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-
ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». 
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7. Выдвинут тезис о том, что улучшение ситуации в сфере кадастрового учета 
невозможно без развития системы межведомственного взаимодействия, 
совершенствования качества сведений, усиления ответственности собственников и 
специально уполномоченных лиц. 
 Во второй главе выпускной квалификационной работы: 
1. Отмечено, что город федерального значения согласно п.3 ст. 5 Конституции РФ, 
имеет свой устав и законодательство, принимаемые его представительным органом.  
2. Представлено региональное законодательство в сфере территориального 
развития Санкт-Петербурга (СПб) в составе, в том числе, Закона СПб от 21.12.2005 № 
728-99 «О Генеральном плане Санкт-Петербурга», Закона СПб от 04.02.2009 № 29-10 
«О правилах землепользования и застройки Санкт-Петербурга», Закона СПб от 
19.09.2007 № 430-85 «О зеленых насаждениях общего пользования», Закона СПб от 
23.06.2010 № 396-88 «О зеленых насаждениях в Санкт-Петербурге», Закона СПб от 
28.10.2009 № 508-100 «О градостроительной деятельности в Санкт-Петербурге», 
Закона СПб от 05.07.2006 № 400-61 «О порядке организации и проведения публичных 
слушаний и информирования населения при осуществлении градостроительной 
деятельности в Санкт-Петербурге». 
3. Представлены нормативно-методические документы, обуславливающие 
особенности осуществления кадастрового учета объектов недвижимости на территории 
Санкт-Петербурга, в том числе особенности структуры кадастровых номеров 
земельных участков, первичных и вторичных объектов недвижимости Санкт-
Петербурга. 
4. Проанализированы проблемы в сфере государственного кадастрового учета 
объектов недвижимости на территории Санкт-Петербурга, среди которых 
приоритетными на данный момент можно назвать технические ошибки, ошибки, 
возникающие при осуществлении кадастровой деятельности, в частности при 
определении границ и площадей земельных участков, а также проблемы, связанные с 
кадастровым учетом зон с особым режимом использования территорий, в том числе 
зон, выделенных по экологическим требованиям, охранных зон промышленных и 
инфраструктурных объектов, территорий и зон охраны объектов культурного наследия. 
 В третьей главе выпускной квалификационной работы: 
1. Даны рекомендации по совершенствованию государственного кадастрового 
учета объектов недвижимости на территории Санкт-Петербурга в части устранения 
кадастровых ошибок. Среди которых:  
 45 
 
 создание правовой базы для обеспечения права на представление в орган 
кадастрового учета документов об исправлении кадастровой ошибки любому 
физическому или юридическому лицу, чьи интересы затрагивает такая ошибка; 
 введение механизма профессиональной экспертизы кадастровых 
ошибок, которую может осуществить саморегулируемая организация кадастровых 
инженеров, членом которой является кадастровый инженер, инициирующий 
проведение такой экспертизы, или любая другая саморегулируемая организация 
кадастровых инженеров; 
 создание  и реализация системы личного и (или) коллективного 
страхования ответственности кадастровых инженеров и саморегулируемых 
организаций; 
 разработка методической основы для осуществления идентификации 
кадастровых ошибок; 
 повышение эффективности процесса верификации данных посредством 
ввода в АИС ГКН алгоритмов автоматического исправления ошибочных данных, 
создания протоколов сравнения данных, автоматического обновления и корректировки 
кадастровых данных; 
 оптимизация информационного взаимодействия при ведении 
государственного кадастра недвижимости.  
2. Даны рекомендации по совершенствованию государственного кадастрового 
учета объектов недвижимости на территории Санкт-Петербурга в части 
совершенствования системы кадастрового учета зон с особыми режимами 
использования территорий. Среди которых:  
 оптимизация учета особо охраняемых природных территорий в кадастре 
недвижимости как единых объектов; 
 определение порядка проведения за счет средств  бюджета Санкт-Петербурга 
кадастровых работ по уточнению границ особо охраняемых природных территорий; 
 уточнение определения понятия «зоны с особыми режимами использования 
территорий» в части обязательности отражения границ таких зон в 
государственном кадастре недвижимости; 
 закрепление возможности кадастрового учета зон с особыми режимами 
использования территорий не только на основании информационного взаимодействия, 
но и по заявлениям любых лиц; 
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 создание актуальной картографической основы для идентификации границ 
земельных участков и иной недвижимости, что позволит однозначно определить 
местоположение всех учетных единиц и пределы действия вещных прав на них. 
 Проблемы, связанные с ведением государственного кадастрового учета объектов 
недвижимости, крайне негативно влияют на факторы и условия, обеспечивающие 
устойчивое функционирование и развитие Санкт-Петербурга, и требуют скорейшего 
разрешения. 
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